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内容摘要
不动产登记问题一直以来就与物权的发展紧密相关，不动产登记决定不动产
物权的取得、转移、变更和消灭，而不动产登记请求权是许多不动产登记的基础。
目前，我国有关不动产登记的法律均未明确规定不动产登记请求权，它仍是理论
概念。因此，本文先从理论着手，比较其他大陆法系国家的立法、司法经验，对
不动产登记请求权理论进行深入分析，考察我国当前的司法实践问题，并针对实
践困境提出制度完善的建议。
本文除引言外，共分为四章：
第一章分析了不动产登记请求权的权利主体和义务主体，讨论了主要大陆法
系国家的物权变动模式，厘清了登记在我国现行物权变动模式中的地位，对比登
记申请与登记请求权阐述不动产登记请求权的性质，并提出其权源。
第二章将不动产登记请求权按不同标准进行分类，结合我国现行物权登记类
型逐一分析了登记请求权的具体形态，提出了不动产登记请求权作为一类请求权
的行使方式，并讨论了其诉讼时效限制和行政审查方式；
第三章结合不动产登记领域的逾期办证、借名购房、“一房二卖”、抵押物
转让等诸多真实案例提出了不动产登记请求权在我国当下司法实践中面临的困
境以及正确看待登记请求权的思路；
第四章在分析理论问题与实践问题的基础上，提出了确立统一的不动产登记
请求权、明确登记义务、强化违约责任以及注重实体法与程序法的衔接、完善相
关登记制度的建议。
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ABSTRACT
The registration of real estate has always been closely related to the development
of real estate right. The registration of real estate determines acquisition, transfer,
change and elimination of real estate rights, and the claim for registration of real
estate is the basis of registration. At present, the claim for registration of real estate is
not clearly defined in China’s laws about real estate registration, which is still a
theoretical concept. Therefore, this article will start from theory and analyze the claim
for registration of real estate deeply by comparing legislative status and judicial
experience in other countries of the continental law system. Then, studying the
problem of current judicial practice of our country, and putting forward suggestions
for improving the system in view of the practical difficulties.
In addition to the introduction, this paper is divided into four chapters:
The first chapter analyzes the subject of rights and the subject of obligation to the
claim for registration of real estate, and discusses the mode of the change of real
estate right in the main countries of the continental law system, and clarifies the status
of registration under China's current change mode of real estate right. Then, the nature
of the claim for registration of real estate is explained by comparing application of
registration and claim for registration.
The second chapter classifies the claim for registration of real estate according to
different standards. Based on our country's current registration type of property right,
it analyzes specific forms of the claim for registration one by one. It puts forward
exercise way of the claim for registration of real estate as a kind of right of claim, and
discusses limitation of action and way of administrative review about the claim for
registration of real estate.
The third chapter proposes difficulties of the claim for registration of real estate
in China’s current judicial practice and a correct thought of treating the claim for
registration, relating to many real cases like late rush, purchasing real estate under the
name of others, "one room two sell", collateral transfer in real estate registration field.
The fourth chapter proposes some suggestions based on analysis of theoretical
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problems and practical problems, which include establishment of unified claim for
registration of real estate, clarity of registration obligation, strengthening of liability
for breach of contract, focusing on cohesion of substantive law and procedure law, as
well as improving relevant registration system.
Key words: Registration of Real Estate; Registration Claim; Application of
Registration.
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引 言
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引言
在中国 2007年《物权法》颁行之前，学界早已对不动产登记请求权进行过
讨论，包括台湾学者和大陆学者，基本上对它都持肯定态度。建立不动产登记请
求权有助于当事人进行意思自治，防止国家机关无端干预不动产登记事项，还可
以预防不动产出卖人进行交易欺诈，保护不动产买受人的合法权益，从而维护不
动产市场的交易安全和稳定交易秩序。本质上，不动产登记请求权是赋予不动产
的权益人保护其自身利益，阻止他人损害其对不动产的期待权，为权益受到侵害
的权利人提供司法救济的泉源。就像物权请求权是物权的完满状态受到妨害或有
妨害之虞时物权人为自己的物权而请求有义务者为一定行为或者不为一定行为
的保护手段，在不动产交易双方订立了买卖合同出卖人未依约协助买受人进行登
记申请时，买受人同样需要法律对其进行关照，为其进行不动产登记面临的困境
提供解决之道，而不动产登记请求权恰如其分可以提供帮助。不动产登记请求权
的作用不限于此，还包括解决不动产物权的事实权利人与不动产登记簿上的权利
人不一致的矛盾、不动产抵押权实现后抵押权人未协助抵押人进行抵押权注销登
记问题。
2015年 3月 1日起执行的《不动产登记暂行条例》未就不动产登记请求权
进行规定，或许立法者认为现有的法律规范足以对上述问题进行救济，规定不动
产登记请求权制度无实质意义；或者，立法者鉴于学者对不动产登记请求权的概
念、法律性质、申请与登记的关系等一系列问题存在争议而未规定该制度。正如
学界对不动产“登记”是公法行为还是私法行为仍有争议的情形下，不动产登记
不也在物权法中自得其所，更何况不动产登记请求权并非一个时髦的制度。《瑞
士民法典》规定了该制度，《德国民法典》规定了更正登记请求权，“我国台湾
地区和日本的司法判例更是广泛确认了登记请求权。”
①
我国现行的物权变动规则凸显了不动产登记的重要性，《土地登记办法》、
②
《房屋登记办法》
③
两个登记办法都以共同申请为原则，以单方申请为例外。在共
同申请情形下，当双方当事人达成转移不动产物权的合意，而原物权所有人一方
不协助进行物权登记，则另一方当事人可否请求义务人协助登记，我国并没有对
①
向明.不动产登记制度研究[J].广西社会科学,2010,(4):65.
②
它由国土资源部于 2007年 12月 30日公布，并于 2008年 2月 1日起实施。
③
它由建设部（已撤销）于 2008年 2月 15日公布，并于 2008年 7月 1日起实施。
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登记请求权予以明确规定。谁有权提请登记机关将有关不动产的事实情况和权利
归属记载于权利登记簿上？其请求权基础为何？该请求权的性质为何？不动产登
记请求权与不动产登记申请内涵是否相同？该请求权是独立权利还是一种含有独
立权利又具保护性质的权利？以上问题均需展开讨论。
正如有些学者指出的，“因为登记请求权的冲突在很多情况下会直接导致登
记申请权的冲突，同时登记申请权冲突的解决也依赖于登记请求权冲突的解决”，
①
对登记请求权的研究可以有效地解决不同权利人请求权冲突的僵局，进而解决深
层次的不动产物权冲突，更好地保护不动产权利人的合法权益。
不同的登记请求权指向不同的登记类别，根据不同的归类标准可以对登记请
求权进行不同的分类，这样既能发现不同请求权之间的内在关联，又能找出它们
各自作用。当然，有的登记类型存在缺陷也是值得关注的。
既然不动产登记请求权如此重要，司法实践遇到的难题也需要它来加以解
决，那么我国法律应确立该制度，来维持物权秩序，保障不动产交易安全。
①
义海忠.不动产登记请求权冲突的司法解决[J].宁夏社会科学,2011,(6):22.
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第一章 不动产登记请求权概述
第一节 不动产登记请求权的概念
学界一般认为，登记的请求权是指“登记权利人对登记义务人所享有的请求
其履行登记义务或协助履行登记义务的权利。”
①
登记请求权存在权利人一方和
义务人一方，但对登记权利主体和义务主体的理解，学者们存在不同的认识。其
中，有的学者认为，登记的双方主体互相享有权利。一方面，享有请求权的一方
可以请求对方为其办理登记手续；另一方面，负有登记义务的一方有权利请求对
方协助办理登记手续。因此，登记双方彼此享有登记的权利并负有办理登记或协
助登记的义务。
有的学者
②
认为，在法律规定不动产交易的双方当事人需共同进行登记申请
时，若登记义务人不予协助办理登记手续，登记权利人享有要求其履行协助登记
义务的权利，此权利即登记请求权。“在登记的记载中直接受利益的一方当事人
是登记权利人；在登记的记载中直接受不利益的当事人称为登记义务人。”
③
这
是以是否受益为标准来界定权利人与义务人。
以不动产买卖为例，出卖人和买受人确实因买卖彼此受益，出卖人因出卖不
动产而获得价金，买受人因出让价金而获得不动产的所有权。考虑到生活的实际
情况，不动产买卖一般由买受人预付一部分价金或者支付全部价金才请求出卖人
协助办理不动产登记手续。就不动产登记环节而言，出卖人已取得不动产的对价
或部分对价，其利益已得到满足或部分满足，尽管之后其可能面临买受人违约的
不利后果，但此时协助办理登记是其主要义务，只要登记未完成就难谓出卖人已
做到完全履行。有人会提出不动产买受人会因为事后反悔而拒绝提出办理不动产
登记的申请，这种情况下出卖人为自己利益可提出登记申请。表面看起来这种说
法似乎可信，但实际上出卖人在不动产买卖活动中，一方面其获得了价金，另一
方面其愿意履行合同并协助办理过户登记，其履行登记义务受制于买受人的登记
申请，合同违约的风险应由买受人承担。同理，房地产抵押登记，抵押人若进行
不动产抵押权登记，其主要受益方是抵押权人，抵押权人可获得担保物权。
①
王利明.物权法研究(修订版上卷)[M].北京:中国人民大学出版社,2007.329.
②
孙毅.物权法公示与公信原则研究[A].梁慧星.民商法论丛(7)[C].北京:法律出版社,1997.507.
③
同上。
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
不动产登记请求权研究
4
因此，笔者同意第二种观点，因登记而享有利益的一方是登记权利人，因登
记而负有不利益的一方为登记义务人，不动产登记请求权是登记权利人一方对登
记义务人所享有的请求其履行登记义务或协助履行登记义务的权利。一旦登记义
务人不履行其登记义务，登记权利人有权向国家司法机关提请救济，以维护自己
的不动产登记利益。
第二节 不动产物权变动模式
不动产登记请求权的法律性质与不动产物权变动模式紧密相关，只有在深刻
理解登记在我国不动产物权变动过程中扮演何种角色，才能更好地认识不动产登
记请求权的性质。本节就围绕不动产物权的变动模式展开。
一、大陆法系各国和地区的不动产物权变动模式
不动产登记在不动产物权体系中的价值和意义是建立在各国不动产物权变
动模式的基础之上的，不同的不动产物权变动模式决定了不动产登记作用。有的
国家并未把登记作为不动产物权生效的条件，只要不动产双方达成转让合意不动
产物权就可以转移。有的国家规定在当事人就不动产转移达成合意后，还需辅之
以登记才能产生不动产物权变动的效力。因此，有必要厘清不同国家的物权变动
模式中“登记”的效力问题。
目前世界上存在三种不动产物权的变动模式，它们分别是：
（一）债权意思主义。这种物权变动模式认为任何物权的变动都是当事人意
思表示的结果，当事人的意思表示即可产生物权变动的效力，不需要其他的附加
条件。法国是代表国家，《法国民法典》第 711条规定：“财产所有权得因继承、
生前赠与、遗赠以及债的效果而取得或转移”。在这种制度下，登记是在双方物
权变动后为了防止当事人已取得的物权因第三人未知该事实而善意取得物权的
预防手段，即登记起着公示的作用，旨在对抗第三人善意取得。因而，这种立法
体例又被称为登记对抗主义。日本也采用这种立法例。
（二）物权形式主义。这种立法体例认为不动产的物权变动不仅要求当事人
就物权的变动达成合意，而且还要完成登记手续，使物权变动的合意获得公信力，
从而实现不动产物权变动的法律效果。德国民法采用该项立法例。《德国民法典》
第 873条第 1款规定：“为转让一项地产的物权，为在地产上设立一项物权以及
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